ДЕРЖАВНЕ ТА КОМУНАЛЬНЕ НЕРУХОМЕ МАЙНО:

ОБ’ЄКТИ УПРАВЛІННЯ ВАРТІСТЮ ЖИТТЄВОГО ЦИКЛУ by Ніколаєва, Т.В.
Комунальне господарство міст, 2015, випуск 119         ISSN 0869-1231 
24                 © О.М. Бурак 
УДК 330.5:65:658.2 
 
Т.В. Ніколаєва 
 
Національний університет державної податкової служби України, м. Ірпінь 
 
ДЕРЖАВНЕ ТА КОМУНАЛЬНЕ НЕРУХОМЕ МАЙНО:  
ОБ’ЄКТИ УПРАВЛІННЯ ВАРТІСТЮ ЖИТТЄВОГО ЦИКЛУ 
 
У державній та комунальній власності зосереджена значна частина усього нерухомого майна, що ви-
магає особливої уваги до забезпечення його збереження та ефективної експлуатації. Аналізується поши-
рення за кордоном в останнє десятиліття низки прикладних концепцій вартісно-орієнтованого управління 
нерухомістю. Підводиться теоретична база під їхню систематизацію, визначення областей застосування 
у вітчизняній практиці. 
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Постановка проблеми 
За інформацією Фонду державного майна, у 
2014 р. в Україні функціонували понад 26 тис. дер-
жавних організацій, підприємств, установ, на обліку 
яких, за неповними даними, перебували 722 тис. 
об’єктів нерухомого майна у складі основних засо-
бів.  
Як відомо, загальний рівень зносу основних за-
собів у країні  - критичний: з 2000 до 2013 року він 
зріс з 43,7% до 77,3%, що у вартісному вимірі ста-
новить понад 8 трлн грн. За видами економічної 
діяльності, де переважає державна чи комунальна 
власність, рівень зносу основних засобів у 2013 р. 
становив близько 50% [1].   
Не маючи даних щодо стану саме об’єктів не-
рухомого майна, можна, однак, стверджувати, що в 
результаті зношеності об’єктів державної та кому-
нальної власності їхні функціональні якості  погір-
шуються, термін служби скорочується, утримання 
та експлуатація дорожчають, вимагаючи все більше 
матеріальних, трудових та енергетичних ресурсів. 
Це негативно відображається на бюджетних і суспі-
льних витратах.   
Основною фінансовою причиною незадовіль-
ного стану нерухомого майна державної (а також і 
комунальної) власності є відносна недостатність 
інвестицій у нове будівництво та капітальний ре-
монт. Достатньо вказати, що із загальної суми, капі-
тальні інвестиції з державного та місцевого бюдже-
тів становили у 2012 р. 26,3 млрд грн, або 8,1%;  а у 
2013 р. – 13,7 млрд грн, або 5,1%, тобто істотно зме-
ншились, загострюючи таким чином проблему оно-
влення основних засобів [1].  
На противагу цьому, згідно новітніх зарубіж-
них концепцій вартісно орієнтованого менеджменту, 
основними напрямами підвищення ефективності 
об’єктів є збереження чи збільшення вартості неру-
хомості, максимальне продовження терміну експлу-
атації, мінімізація втрат експлуатаційних властивос-
тей, або мінімізація довгострокових експлуатацій-
них витрат. То ж іншою причиною незадовільного 
стану нерухомого майна є недосконала методологія 
управління об’єктами державної та комунальної 
власності з боку суб’єктів усіх рівнів.   
З точки зору вартості, в управлінні об’єктами 
теоретично існує одне оптимальне рішення щодо 
розподілу поточних і капітальних витрат у часі в 
реалізацію кожного проекту будівництва та експлу-
атації об’єкту. З урахуванням того, що інвестиції на 
етапі експлуатації за період  життєвого циклу неру-
хомості істотно перевищують (за різними даними, 
від двох до десяти разів) початкові вкладення в бу-
дівництво або придбання об’єкта, для власників ве-
ликих «портфелів нерухомості», передусім держави, 
виникає управлінська проблема, яким чином обґру-
нтовувати потреби  необхідних інвестицій в експлу-
атацію при обмежених фінансових ресурсах, розпо-
діляючи їх по поточних та капітальних заходах 
упродовж життєвого циклу.   
Аналіз останніх досліджень і публікацій 
Наукові дослідження зарубіжних та вітчизня-
них авторів з даної проблематики можна умовно 
згрупувати за двома основними науковими напрям-
ками: 1) капітальні інвестиції та управління будів-
ництвом; 2) управління утриманням та експлуатаці-
єю об’єктів. Однак, незважаючи на практичну за-
требуваність вирішення загальної для національної 
економіки проблеми підвищення ефективності 
управління нерухомим майном - відповідні дослі-
дження не об’єднуються у комплекс, а наявні робо-
ти щодо вирішення окремих задач не відображають 
новітній зарубіжний рівень теорії, методів, засобів 
управління.    
Наукові публікації вітчизняних авторів, на 
жаль, взагалі оминають увагою проблему ефектив-
ності використання та експлуатації нерухомого 
майна, зокрема державної та комунальної власності.  
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Метою статті є систематизація предметних 
областей новітніх концепцій менеджменту нерухо-
мості, вітчизняних підходів до нерухомості з боку 
економічних наук, визначення ними критеріїв ефек-
тивності об’єктів упродовж життєвого циклу. 
Потрібно дослідити нові теоретико-методичні 
принципи обґрунтування державних капітальних 
інвестицій з урахуванням вартості життєвого циклу 
об’єктів. Адже прийняття рішень щодо фінансуван-
ня нового будівництва та капітального ремонту 
об’єктів зорієнтоване чинними нормативно-
методичними документами на скорочення вартості 
будівництва і не враховує подальших експлуатацій-
них витрат, а процес утримання та експлуатації 
об’єктів не передбачає оптимізації відповідних капі-
тальних та поточних витрат.   
Виклад основного матеріалу 
У розвинених країнах, передусім у Великій 
Британії та США, завдяки виникненню і поширенню 
у 70-80-х роках минулого століття концепції  варто-
сті життєвого циклу (Life Cycle Costing) відбулося 
докорінне переосмислення  критеріїв та методів 
управління нерухомим майном [2; 3]. Виявилось, що 
все зростаюча вартість спорудження об’єктів допов-
нюється ще більшою вартістю їхньої подальшої 
експлуатації, а обидві ці частини суттєво впливають 
як на результати основної діяльності організацій, 
так і на муніципальні чи державні витрати у випадку 
державної власності на об’єкти нерухомості.  
Відтак ураховуючи дві обставини: що найбіль-
шим власником нерухомого майна завжди є держава 
і що державні об’єкти проектуються, будуються, 
утримуються та експлуатуються нею незмінно, ста-
ло зрозумілим, що держава, як ніхто, повинна рете-
льно моніторити стан таких об’єктів, контролювати 
та намагатись оптимізувати відповідні витрати.  
З тих часів пошуку критеріїв оптимізації, роз-
робці відповідних методів управління державним 
нерухомим майном присвячуються численні наукові 
дослідження, за їхніми результатами видаються 
державні нормативні акти, у відповідності до яких 
трансформуються та здійснюються функції органів 
державного управління щодо нерухомого майна [4; 
5].   
Уряд США в особі Федеральної палати по ста-
ндартах фінансового обліку (FASAB) у 1996 році 
випустив спеціальний стандарт для державного сек-
тора економіки «Бухгалтерський облік нерухомості, 
машин і обладнання», в якому вперше для цілей 
фінансової звітності було введено наступне визна-
чення:  «Утримання (maintenance) - це дії з підтри-
мання постійних активів (fixed assets) у прийнятно-
му стані. Воно включає профілактичне, превентивне 
(рreventive) утримання, звичайний ремонт, заміну 
частин і конструктивних елементів та інші дії, необ-
хідні для збереження активів так, щоб вони продов-
жували забезпечувати прийнятну експлуатацію і 
досягли очікуваного терміну служби. Утримання 
виключає дії, спрямовані на розширення обсягу ак-
тивів або ж на їх вдосконалення для задоволення 
потреб, відмінних або значно кращих від тих, які 
були визначені спочатку» [6]. 
Наведене визначення розглядає поточний ре-
монт як відносно окрему підсистему утримання. 
Однак, у спеціальній літературі з управління неру-
хомістю утримання та ремонт  розглядаються як 
окремі дії з різними цілями. Якщо утримання визна-
чається як поточні заходи з обслуговування нерухо-
мості та обладнання, тобто дія,  яка необхідна для 
реалізації  очікуваного терміну корисної служби 
постійних активів, то ремонт включає дії з віднов-
лення пошкодженого або зношеного об’єкту неру-
хомості до нормального робочого стану. Таким чи-
ном, довготривале відкладання однієї дії (повсяк-
денних заходів) може призвести до більш серйозних 
дефектів і потреби в інших заходах капітального 
характеру (ремонті), а це, з точки зору управління 
витратами, означає нерозривність обидвох дій.  
Важливість змістовної і термінологічної визна-
ченості утримання нерухомості для нормування ви-
трат можна показати ще на одному нюансі наведе-
ного вище визначення, який описує утримання як 
дію «з підтримання постійних активів у оптималь-
ному стані». Але текст стандарту не наводить ви-
значення «оптимального стану». З одного боку, це 
дозволяє досить вільно трактувати рівень «оптима-
льного стану», і відповідно, оцінювати витрати на 
його підтримання. З іншого боку, це забезпечує 
державним та муніципальним структурам гнучкість 
у встановленні їхніх власних стандартів, які можуть 
визначати прийнятний або ефективний стан об’єкта, 
який базується на  типі використання, типі об'єкта та 
його відношенні до задач діяльності конкретної 
структури. 
З урахуванням аналізу  поняття «утримання не-
рухомості», можна констатувати, що спроби дати 
повний і вичерпний зміст терміну на  нормативному 
рівні навіть на Заході залишаються безрезультатни-
ми, та дають можливість для неоднозначного тлума-
чення. Тому сьогодні для розвитку ефективних мо-
делей управління утриманням видається більш про-
дуктивним не тільки обговорювати існуючі недоліки 
нормотворчості в цілому, а намагатися встановити 
чітку структуру змістовних компонентів утримання 
нерухомого майна в їхньому взаємозв'язку із за-
вданнями вітчизняного управління державним май-
ном, а також на цих же засадах - комунальним май-
ном і житлом як майном спільної власності.  
У зарубіжній практиці такі майнові системи 
спільного володіння чи використання називаються 
корпоративною нерухомістю  (corporate property).  
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Як зауважує Є. Тарасевич, до 1970-х років у ве-
ликих американських і європейських компаніях фун-
кція управління корпоративною нерухомістю, як са-
мостійна, була відсутня. Компанії в основному пра-
цювали у будівлях, які знаходились у їхній власності, 
а рішення стосовно подальшої долі нерухомості ком-
паній, зазвичай приймалися   керівниками так званих 
у нас адміністративно-господарських підрозділів. 
Спеціальні функції управління нерухомістю 
виникали тоді, коли корпорації починали різко зрос-
тати. Функції управління корпоративною нерухомі-
стю перейшли на верхній рівень менеджменту, і 
хоча фахівці, які виконували ці функції, були досить 
компетентними в галузі управління нерухомістю, як 
правило, перед ними не ставилось завдання пошуку 
зв’язку витрат на нерухомість з основним бізнесом 
компаній. Тому, функції управління корпоративною 
нерухомістю часто сприймалися іншими підрозді-
лами як  допоміжні, подібно тому, що має місце у 
наших умовах. 
Коли ж у 1980-х роках почала швидко зростати 
ринкова вартість нерухомості, саме по собі заняття 
девелопментом перетворилося на нову  бізнес-
сферу, що часто призводило до перегляду як пріори-
тетів основного бізнесу компаній, так і ролі експлу-
атаційних витрат на підтримання відповідного стану 
об'єктів у витратах компаній.    
Є. Тарасевич відзначає, що прийняття рішень 
щодо нерухомості в кінці 1980-х та на початку 1990-
х років являло собою мислення, націлене на мінімі-
зацію витрат, при якому об'єкти нерухомості розг-
лядалися в основному як генератори витрат. Усю 
увагу було зосереджено на скороченні витрат за ра-
хунок скорочення використовуваних площ або за 
рахунок аутсорсингу послуг експлуатації  [7]. 
До кінця 1990-х років сформувалося очевидне 
розуміння того, що мінімізація витрат на експлуата-
цію матеріальних активів у близькій перспективі 
може призвести у віддаленій перспективі до невід-
повідного підвищення витрат і навіть до певної 
втрати конкурентних переваг для основного бізнесу 
компаній.  Саме в цей період була сформульована 
ідея необхідності «стратегічного мислення» щодо 
нерухомості, яка підкреслює, що рішення з управ-
ління об’єктами повинні бути взаємопов`язані із 
загальною стратегією компанії. 
Як зафіксовано у ряді зарубіжних державних  
документів [8; 9], у перспективі до 2030-х років 
«стратегічне мислення» відносно нерухомого майна 
державної власності стало розглядатися у розвине-
них країнах світу як важлива складова державної 
економічної політики. Що стосується приватного 
сектору економіки, то великі компанії в умовах гло-
бальної конкуренції вже сьогодні отримують конку-
рентні переваги за рахунок використання відповід-
них методів та інструментів управління. 
Залежно від цілей власників стратегія щодо оп-
тимального використання об’єктів нерухомості та 
базова концепція життєвого циклу трансформувала-
ся за кордоном у похідні суто прикладні управлінсь-
кі концепції та інструментарій: девелопмент неру-
хомості (Development), управління будівництвом 
(Construction Management), власністю (Property 
Management),  будівлею (Building Management), ак-
тивами (Assets Management), а також управління 
об'єктом експлуатації  (Facilities Management). 
Зазначимо, що основим об’єктом управління в 
усіх названих концепціях є майно власника та його 
вартість.    
Але у названих вище концепціях критерії, цілі 
та адресність управління, методи, відповідне інфор-
маційне забезпечення істотно відрізняються. У за-
лежності від цього нерухоме майно виступає та об-
ліковується не тільки як об’єкт власності, але і як 
матеріальний об’єкт будівництва та подальшого 
утримання, об’єкт вартості, площі та потужності при 
експлуатації, як активи у фінансовій звітності, як 
засоби праці, капітал тощо. Між цими поняттями як 
у російських джерелах, так і на Заході не прослідко-
вується чіткого розмежування. 
Започатковуючи в Україні відповідні дослі-
дження з управління нерухомим майном, ми розумі-
ємо їх міждисциплінарний характер і тому, з прак-
тичного боку, передбачаємо необхідність комплекс-
ного вирішення низки правових, облікових, фінан-
сових проблем різних галузей знань. При цьому по-
винно існувати чітке розуміння того, чим є наш 
об’єкт управління у кожній із згаданих галузей.  
Стосовно існуючих термінологічних протиріч, 
у вітчизняних фінансово-економічних публікаціях 
можна знайти дискусії в основному щодо змісту та 
співвідношення понять «основний капітал», «основ-
ні фонди» та «основні засоби», «активи», причому 
без прив’язки до конкретних управлінських цілей чи 
висновків. Фахівці з інвестицій та управління будів-
ництвом розглядають співвідношення капітальних 
інвестицій, вартості (капітального) будівництва та 
основних (фондів) засобів. Фахівці-юристи диску-
тують здебільшого щодо поняття майна, нерухомого  
майна, об’єктів та відносин власності. 
Спробуємо обґрунтувати нерухоме майно як 
основне поняття відповідного об’єкту управління, 
зокрема стосовно майна державної або комунальної 
власності. Покажемо його зв’язок з іншими понят-
тями суміжних наук та тих, що використовуються у 
нормативних документах, економіці, фінансах, облі-
ку та статистиці. Така спроба узагальнення терміно-
логічних дискусій і продуктивного використання 
їхніх результатів для управління здійснюється нами 
уперше.  
Треба підкреслити, що у рамках відгалужень 
управлінської науки і практики немає спільного ро-
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зуміння нерухомого майна як об’єкта управління. 
Так, наприклад, російський фахівець-практик Ю. 
Бабошин розглядає поняття нерухомості крізь приз-
му девелопменту, тобто як капітальні об’єкти, які 
приносять доходи (рос. - доходоприносящие), а ме-
тоди девелопменту  як такі, що повинні збільшувати 
ці доходи. Він пише: «Объектами девелопмента как 
области управления бизнесом являются объекты 
недвижимости, приносящие доходы в будущем или 
в настоящее время. Девелопмент охватывает все 
стадии существования объекта недвижимости, в том 
числе и те, в течение которых доходоприносящий 
объект не существует физически либо не может ис-
пользоваться по функциональному назначению, 
например – еще не введен в эксплуатацию»  [10].  
Виходить, що об’єкти нерухомості, наприклад, 
державної та комунальної власності, які здебільшого 
не зорієнтовані на доходи, не можуть використову-
вати методичний арсенал девелопменту.   
Російські науковці А. Гакаєв і А. Талонов, на-
томість, вважають управління нерухомістю в цілому 
відповідним до Facility Management як найбільш 
повної концепції, але у їхньому розумінні – концеп-
ції менеджменту «інфраструктури організації», тоб-
то допоміжними і, по суті,  не дохідними, а витрат-
ними об’єктами у складі виробничої діяльності під-
приємств.  
А. Гакаєв у своїй дисертації зазначає: «Объект 
эксплуатации до сих пор воспринимается как набор 
помещений, инженерных сетей, территории, а не как 
единый комплекс, главной задачей которого являет-
ся обеспечение деятельности организации. Не полу-
чило распространение представление о работах по 
жизнеобеспечению организации как о деятельности, 
основными задачами которой является не просто 
уборка, ремонт, охрана, а повышение производи-
тельности труда основного персонала, экономия 
средств и повышение престижа организации в гла-
зах клиентов. На достижение данных целей должны 
быть направлены усилия по созданию системы 
управления службами жизнеобеспечения как едино-
го комплекса. Такое управление недвижимостью, 
инженерной и социальной инфраструктурой органи-
зации, пространством здания в работе исследуется 
как фасилити менеджмент - устоявшееся за рубежом 
понятие, не получившее до сих пор широкого рас-
пространения в нашей стране. В крупных западных 
компаниях существуют должности вице-
президентов по фасилити менеджменту, действуют 
фирмы по комплексному обслуживанию организа-
ций, оказываются соответствующие консалтинговые 
услуги [11]. 
Згадані автори відмічають відсутність чіткого 
розмежування понять менеджменту нерухомості у 
закордонних публікаціях. А. Талонов пише: «Рынок 
управления объектами недвижимости сегодня в ми-
ре сильно профессионализирован и дифференциро-
ван; при этом он разделен на три направления: 
управление самим объектом, управление активами и 
управление портфелем. При этом каждое направле-
ние ориентировано на достижение совершенно раз-
личных целей. Между тем, их продолжают смеши-
вать и не проводят между ними четких различий на 
практическом и теоретическом уровне» [12]. 
А. Литвин та Є. Чувашов розглядають Facility 
Management  через поняття матеріальних ресурсів: 
«Под материальными ресурсами (facilities) понима-
ются земельные участки, собственно здания, прибо-
ры, машины и т.д. Эти ресурсы представляют собой, 
с точки зрения экономиста, средства производства, 
бухгалтера – материальные активы, юриста – дви-
жимое и недвижимое имущество» [13, с. 25]. Як 
бачимо, тут випадає з-під уваги стадія спорудження 
об’єктів, змішується рухоме і нерухоме майно, а 
також людські ресурси. Не розділяється управління 
об’єктом як, з одного боку, утриманням технічної 
системи та експлуатацією площ, з іншого боку.  
Найбільш авторитетний російський вчений у 
галузі нерухомості Є. Тарасевич робить наголос на 
експлуатації, а в ній розглядає інші цілі і технології 
управління. Він вважає, що зміст, цілі, технології та 
інструменти експлуатації можуть мати суттєві від-
мінності залежно від того, в контексті якої системи 
управління нерухомим майном вони реалізовують-
ся. Він зазначає, що ми маємо справу з наслідками 
термінологічної еволюції, в результаті якої, в тому 
числі через відмінності в освіті, у способі мислення і 
культурі, має місце плутанина і відсутність згоди 
серед різних спеціалістів навіть всередині галузі 
нерухомості [14].  
То ж, у професійній зарубіжній літературі з 
управління нерухомістю багатьма авторитетними 
дослідниками визнається факт того, що змістовна 
структура термінів на повсякденному рівні розумін-
ня не завжди диференціюється.  На наш погляд, ро-
змежування має враховувати наступне (рис. 1). 
 
 
Рис. 1. Предметні області та об’єкти  
управління нерухомістю 
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Змістовно, традиційне управління нерухомістю 
як власністю зводиться до управління грошовими 
потоками чи від комерційного (орендного) викорис-
тання об’єкта, чи від його продажу, відтак - концен-
трується на існуючій кон'юнктурі ринку нерухомос-
ті. Поза увагою управління власністю залишаються 
питання проектування та спорудження ефективних 
об’єктів нерухомості, тривалого збереження їхніх 
споживчих якостей, планування  утримання, вихо-
дячи з оптимізації вартості життєвого циклу. 
Управління активами, навпаки, показує, як 
стратегічна ціль та функції менеджменту підприємс-
тва, організації зумовлюють необхідність придбан-
ня,  утримання та ліквідації активів як фінансово-
облікових об’єктів. Управління активами орієнтова-
не на довгостроковий період, аналогічний періодам 
життєвого циклу конструктивних елементів 
об’єктів, включаючи обладнання, тобто 15-20 і бі-
льше років. В управлінні активами можуть відсте-
жуватись і оптимізуватись показники вартості жит-
тєвого циклу. Разом з тим, управління активами не 
розглядає ані технічні питання їхнього створення, 
утримання, ані їхню ринкову вартість. Крім того, 
активи – це ширше поняття, ніж нерухомість. 
Натомість, управління будівлею розглядає якраз 
техніко-економічні питання в залежності від мети 
проекту. У широкому сенсі, управління будівлею 
охоплює сфери управління в основному підрядним 
будівництвом на методичних засадах управління 
проектами та управління утриманням будівлі і кон-
центрується на інженерно-економічних та організа-
ційних питаннях безвідносно до стратегічних цілей 
підприємства чи організації – власника. Наприклад, 
не розглядається використання будівлі для власних 
цілей, чи як нерухомості для отримання доходів; ефе-
ктивність використання площ і таке інше.   
Управління об’єктом експлуатації, як деякі 
вважають, інтегрує в собі методи практично всіх 
перелічених вище концепцій, але стосується усіх 
активів - елементів функціонального середовища 
об’єкта. При цьому до категорії нерухомості відно-
ситься велика частина активів, але не всі.  Управ-
ління об’єктами експлуатації складається з кількох 
змістовних складових стосовно нерухомості: управ-
ління активами об’єкта, включно з управлінням 
утриманням об’єктів та реновацією; управління по-
слугами об’єкта у процесі експлуатації включно з 
управлінням нерухомістю. 
Об’єкти нерухомого майна державної власності 
розрізняються залежно від їхнього функціонального 
призначення та відповідного формування вартості 
утримання та експлуатації: 
- будівлі та їхні частини, що використовуються 
для здійснення функцій, економічні вигоди від яких 
важко виміряти. Це – невиробничі будівлі бюджет-
них установ. Управління такими об'єктами нерухо-
мості зводиться до мінімізації витрат на утримання 
(методи управління будівлями) та раціоналізацію 
використання їхніх площ (методи управління екс-
плуатацією об’єктів); 
- будівлі та їхні функціональні частини, в ре-
зультаті використання яких отримуються доходи 
(виробничі будівлі для реалізації товарів та послуг). 
Управління в цьому випадку передбачає застосу-
вання усього арсеналу методів управління будівля-
ми та експлуатацією задля раціоналізації  витрат та 
максимізації доходів; 
- адміністративні та виробничі об’єкти, (пасив-
ні основні засоби) державних підприємств, які ство-
рюють умови для виробничого процесу. У цьому 
випадку затосовуються методи управління будівля-
ми та експлуатацією, розширені до рівня організації 
виробництва; 
- об’єкти інвестиційної нерухомості, які вико-
ристовуються для отримання доходів від оренди або 
перепродажу. Для управління застосовуютьс методи 
управління нерухомістю. 
Розрізнити чіткіше предмет і методи кожної з цих 
концепцій можна лише, розглядаючи їх по відношен-
ню до центрального об’єкта власності одночасно: 
- з правових, фінансових, технічних та еконо-
мічних (експлуатаційних) позицій;   
- у динаміці – по стадіях проектного циклу: 
створення, функціонування та ліквідації; 
- стосовно різних грошових потоків (витрат, 
доходів). 
Намагаючись удосконалити управління неру-
хомим майном державної власності, у тому числі, 
використовуючи зарубіжні напрацювання, дослід-
ники і практики будуть стикатися з неоднозначніс-
тю розуміння і використання ключових понять, що 
вже призводить до взаємної неузгодженості сенсу 
нормативних документів, цілей і практики управ-
ління, його обліково-аналітичного та статистичного 
забезпечення, адже у практиці західного менеджме-
нту вартість нерухомого майна на всіх етапах жит-
тєвого циклу стала об’єктом уваги юристів, еконо-
містів, менеджерів, фінансистів, об’єктом обліку та 
статистики. 
Висновки 
Високий ступінь концентрації нерухомого 
майна у власності держави, все зростаюча вартість 
створення, утримання та експлуатації об’єктів, зна-
чна частка цієї вартості у витратах бюджетних уста-
нов, державних підприємств та організацій, а також 
у вартості житла - зумовили підвищення інтересу до 
ефективного управління нерухомим майном у нові-
тній зарубіжній практиці  менеджменту. При цьому 
менеджмент може розглядати окремо управління 
об’єктом, або об’єкт в системі управління організа-
цією.  
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Поява у 1980-х роках концепції управління ва-
ртістю життєвого циклу об’єктів призвела до змі-
щення критеріїв в управлінні нерухомим майном з 
витрат на будівництво та доходів від оренди або 
продажу до загальних капітальних і поточних екс-
плуатаційних витрат, а також доходів (вигод), 
пов’язаних з об’єктом нерухомості упродовж усього 
періоду від проектування до знесення. 
Попри те, що на державному рівні загальним 
об’єктом управління виступає усе нерухоме майно 
власника, так звана корпоративна нерухомість, по-
зитивний результат досягається від масового і 
обов’язкового застосування ефективних методів 
управління на рівні конкретних об’єктів. Результат 
на макрорівні повинен бути окремим об’єктом конт-
ролю через систему моніторингу. 
На Заході, залежно від конкретних цілей влас-
ників щодо об’єктів нерухомості, управління життє-
вим циклом та відповідний інструментарій, з нашого 
погляду, розвивалися не через наукові дослідження 
та їхнє впровадження, а як «кращі практики». Від-
повідні функції управління, як правило, здійснюва-
лися зовнішніми професійними компаніями, що ви-
никали і намагалися запропонувати якнайширший 
набір послуг. Прагнучи розширити ринок, вони під 
тією чи іншою назвою стали пропонувати різні на-
бори послуг, що ускладнило розуміння і визначення 
кожної з перелічених вище областей менеджменту. 
Спільною їх рисою, однак, є орієнтація на вартісні 
критерії в управлінні. 
За нашою систематизацією, такі області вартіс-
но орієнтованого менеджменту в залежності від ці-
лей наступні: управління будівництвом 
(Construction Management) – скорочення витрат при 
спорудженні об’єктів; управління будівлею 
(Building Management) – оптимізація витрат на 
утримання об’єктів; девелопмент нерухомості (Real 
Estate Development) – підвищення їх ринкової варто-
сті за рахунок інвестицій; управління власністю 
(Property Management) – максимізація доходів від 
оренди та купівлі-продажу об’єктів; управління ак-
тивами (Assets Management) – максимізація фінансо-
вих результатів діяльності підприємства чи органі-
зації від придбання, продажу чи використання наяв-
них об’єктів, у тому числі, нерухомих;  управління 
об'єктом експлуатації  (Facilities Management) – ра-
ціональне використання площ, виробничих потуж-
ностей тощо, максимальна віддача від експлуатації у 
процесі виробничої діяльності підприємства. Іноді 
навіть Facilities Management трактують взагалі як 
організацію виробництва. 
Якісний стрибок в управлінні нерухомим май-
ном державної власності в умовах України, на нашу 
думку, передбачає спочатку систематизацію перелі-
чених спеціалізацій управління як наук, розмежу-
вання і визначення їхніх предметів і методів з пода-
льшою розробкою, апробацією та адміністративним 
впровадженням загальної вартісно орієнтованої ме-
тодології управління нерухомим майном, її викори-
станням усіма державними підприємствами, органі-
заціями та установами з моніторингом та контролем 
результатів по конкретних об’єктах і на макрорівні.  
Подальше застосування концепції вартості 
життєвого циклу щодо об’єктів капітального будів-
ництва та нерухомого майна державної власності 
вимагає перегляду та методологічного вдосконален-
ня підходів до управління державними капітальни-
ми інвестиціями. Передусім, вимагає реформування 
ціноутворення на будівельно-ремонтні роботи на 
об’єктах державної власності, адже вартість будів-
ництва, а також капітального ремонту і реконструк-
ції об’єктів, які інвестуються за участі держави, згі-
дно ДСТУ, не обґрунтована ринковими норматива-
ми, що уможливлює завищення кошторисної варто-
сті. Також має бути створене відповідне інформа-
ційно-методичне забезпечення щодо вартості утри-
мання та експлуатації нерухомості, бо його відсут-
ність унеможливлює зворотній зв’язок до інвести-
ційного обґрунтування та проектування. Оскільки 
проектування зорієнтоване на етап будівництва, а не 
на замовника, який не тільки фінансуватиме будів-
ництво, але й утримуватиме та експлуатуватиме 
об’єкт у подальшому, вимагає змін методологія про-
ектування, аби проектна документація стала прийн-
ятною для подальшого управління об’єктами, місти-
ла інформацію про рекомендований режим і вар-
тість утримання, зокрема, капітальні ремонти. 
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PUBLIC AND MUNICIPAL REAL ESTATE: OBJECTS OF LIFE CYCLE COST MANAGEMENT 
T.V. Nikolaieva 
In Ukraine there are more than 26000 public organizations owning about 722000 real estate objects. It re-
quires a special attention to ensure its safety and efficient operation. Unfortunately the scientific publications of 
local authors don’t pay due attention to these problems. 
A number of new concepts that appear abroad in the last decade are analyzed. The emergence of the concept 
of life cycle costing led to the transfer of criteria in the management of real estate from construction to total capital 
and operation expenses and income (benefits) throughout the period from design to demolition. The article aims to 
systematize latest foreign management concepts, determine their role in the life cycle cost management.  
According to our systematization: Construction Management  reduce construction costs; Building Manage-
ment optimize the cost of buildings maintenance; Real Estate Development should increase their market value 
through investment; Property Management  maximize rental income and sales value; Assets Management  maximize 
financial results of assets; Facilities Management  rationalize the use of space, production capacity.  
The appropriate theoretical basis must be applied to national practice. The first step is to organize the infor-
mation and methodological support of cost oriented maintenance and operation management of public real estate. 
Keywords: real estate, management, property, cost, maintenance, operation. 
